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摘要 
房地产价格批量评估以其高效和客观的特点，在房产税税基评估中发挥着重
要作用，对当前我国房产税改革试点范围的推广也有实际意义和应用价值。但是，
当前批量评估在实践中的应用还较少，国内关于批量评估的研究也刚刚起步。现
有研究存在着一些不容忽视的问题，如评估对象局限于存量房、评估理论缺乏传
统评估方法作为依托、评估模型设定存在偏差等。 
本文从土地批量评估模型的构建出发，首先根据传统房地产评估理论中的基
准地价修正法推导了一个适合于批量评估的基础模型，并分析了地理加权回归
（GWR）对该基础模型进行参数拟合的合理性。接着根据《城镇土地估价规程》
（GB/T18508-2014）的要求选取模型的局域变量，以 2012—2015 年厦门市出让
成交的 405 宗土地为数据，通过进一步对数据的空间特征的检验，本文发现地价
具有空间相关性和土地特征具有空间异质性的特点，采用适应型双平方和固定型
双平方两种不同形式的地理加权回归对模型按土地用途的不同分别进行变参数
的拟合，并报告了拟合结果。最后，本文对所构建的模型进行模拟批量评估应用，
模拟评估结果表明基于 GWR 的批量评估结果较为贴近土地实际成交价，在偏离
程度上也优于 OLS 和 SEM 的模拟评估结果，说明本文所构建的土地批量评估模
型是有效可行的。 
 
关键词：批量评估；基准地价修正法；地理加权回归 
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ABSTRACT 
Featured with high-efficiency and objectiveness, the mass appraisal to the real 
estate has played an important role in the evaluation on the tax base of house property 
tax, legislation of Chinese real estate tax and the expansion of the scope of pilot 
reform. 
The practical application of current mass appraisal is still far from enough and 
the domestic research to it also just starts out while issues like the evaluation objects 
have been limited in storage housing, the evaluation theory lacks traditional 
evaluation method and settings to the evaluation model have existed in the current 
research. 
This paper would set out from the construction of the land mass appraisal 
evaluation model. At first it would deduce a basic model suited for mass appraisal 
according to the land datum value method from the traditional real estate evaluation 
theory and analyze the rationalization of parameters fitting of geographic weighted 
regression to this basic model. Then, referring to the 405 lands that have been sold 
from 2012 to 2015 in Xiamen, the local variables of the model would be chosen from 
individual elements and regional elements on the basis of Registrations for valuation 
on urban land (GB/T18508-2014). After the further test to the spatial characteristic of 
the data, the author finds that land price has been characterized with spatial 
auto-correlation and the land features are spatial heterogeneous, therefore, 
adaptive bi-square and fixed bi-square geographic weighted regression are applied to 
variable parameter fitting according to the different land use models and their 
corresponding land parameter fitting results would be reported. Moreover, the author 
also explains that the application of GWR would play a positive role in model fitting 
degree from coefficient of determination and variance analysis. At last, the simulated 
mass appraisal application has been carried out on the model constructed in this paper 
and the simulated appraisal result shows that the mass appraisal on the basis of GWR 
is close to the real transaction price of the land and its deviation degree is also better 
than the simulated appraisal result of both OLS and SEM, that is to say, the land mass 
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appraisal model constructed in this paper is feasible and effective. 
Keywords: Mass Appraisal; Land Datum Value Method; GWR
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第一章 绪论 
1.1研究背景 
随着房屋和土地交易市场化程度的加深，以及近十余年来房地产业的迅速发
展带来愈加普及的土地和房屋交易，交易双方对房地产价格信息的需求日益增加，
进而促使房地产评估界开始从理论与实践上探索更为高效的评估方法，进行着从
评估师人工地用传统方法个案估价到通过利用价格评估模型和计算机处理运算
进行房地产价格批量评估的变革。批量评估方法是 20 世纪 70 年代在欧美国家兴
起的评估方法，它是在传统评估方法与财产特征数据的基础上，结合数理统计技
术和其它相关技术而形成的一种新的评估技术（纪益成和傅传锐，2005）[1]。 
土地在用权转让、出租、抵押或作价入股时，或者在企业改制、清产核资、
征收土地税费等这些经济业务中，依照《土地管理法》需进行地价评估。与金融
产品的定价不同，金融产品的市场更为发达，信息也较充分，因而其的定价的思
想在于套利和风险中性，故能确定其准确的市场价格；而土地使用权作为无形资
产，独一无二的特性使其在流转过程中替代性远不如金融产品，因而其估价的思
想更注重市场比较、成本逼近和收益还原，所以称为评估其公允的价值。 
在房地产市场中可比交易案例充足、房地产交易数据完备的条件下，批量评
估以公平、客观、高效等优点而被视为未来房地产评估的主流方法之一。在 90
年代，个案评估容易引起违反职业道德的评估腐败问题，曾引发芝加哥房产税纳
税人大规模的抗税行为（Gloudemans，1999）[2]，人为评估有失公允使个案评估
难以保证房产税的公平性，因而需要一种不以人主观意志为转变的估价手段，而
借助计算机和特定算法的批量评估正是一种保证土地估价公允、公正、客观的评
估方法。 
评估结果的准确性是评判房地产批量评估模型优劣的首要标准。对于批量评
估，评估结果的精度归根到底取决于评估理论和模型设定恰当与否。当前在有关
房地产批量评估模型构建的研究中，技术手段上的创新层出不穷，出现了诸如多
元回归、空间计量、模糊数学和神经网络等建模上的尝试。然而这些尝试大多重
数理统计的处理，而轻传统评估理论对其方法适用性的合理解释，因而拟合出的
结果并不尽人意，这也是导致批量评估方法在实践中没能迅速普及的根本原因。 
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此外，当前批量评估的研究对象都集中于存量房，而土地评估作为房地产评
估的重要组成部分，却在批量评估的理论和应用上都远远滞后，在实践中仍完全
靠评估师按照三大传统基本方法对土地进行个案估价。 
在房地产价格评估应用方法从个案评估向批量评估逐步转变的背景之下，如
何结合土地的特点发展土地价格的批量评估理论，又如何进一步将传统土地估价
理论与相应的数理统计方法合理地融合到批量评估模型当中，是当前资产评估理
论亟需突破的方向。 
1.2研究目的 
本文的研究目的在于：针对土地评估批量化的发展方向，在传统地价评估理
论的基础之上完成批量模型的推导，利用 GIS 技术将土地的地理位置及周边环
境信息进行获取、量化，并运用空间计量的相关理论方法对数据进行处理和检验，
期望得出一个将 GIS、空间计量学与传统土地估价理论结合的土地价格批量评估
模型。 
本研究在基准地价修正法基础之上推导出一个土地批量评估模型形式，根据
2012—2015 年厦门市土地一级市场出让的商服、住宅和工业三类土地，利用 GIS
技术对这些土地的地理位置及周边环境信息进行获取和量化，运用地理加权回归
的方法对数据进行参数估计。本文拟以 2016 年前五个月出让的土地作为模拟待
评估对象进行地价批量评估应用，以检验评估模型的准确度，探索出一个适用于
土地价格批量评估的模型。 
1.3研究意义 
本研究的意义在于： 
一是从批量评估层面丰富我国的土地估价方法。邱华炳等（2004）[3]在《土
地评估》一书就提出运用基准地价修正法进行批量化评估的想法并进行了简易推
导，近年来深圳国土房产评估中心的张然等（2013）[4]和纪益成等（2015）[5]相
继探索性地尝试了基于空间计量方法的房地产批量评估。本文延续先前研究的思
路，根据基准地价修正系数法推导土地批量评估模型，力求合理地选取变量和回
归方法，解决现有房地产批量评估建模存在的先验地选取模型变量和模型设定缺
乏评估理论解释问题，以期提高评估模型的准确度，从而发展房地产批量评估方
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法和理论。 
二是在土地的保有环节可以满足房产税税基评估的实际需求。当前现行房产
税政策①，“对按照房产原值计税的房产，无论会计上如何核算，房产原值均应包
含地价，包括为取得土地使用权支付的价款、开发土地发生的成本费用等”，即
房产用地按取得时的出让价款及开发成本计入房产原值征收房产税。随着房地产
税的立法提上议程，对存量房课征房产税势在必行。不论土地单独课征房产税还
是和房屋作为一个整体进行课税，面临的首要问题就是确定土地的计税依据，也
就是对土地进行税基评估。让评估师运用传统方法对全国每一宗土地进行估价，
从时间、成本和客观公正的角度上来看，个案评估便显得很不切实际。那么，为
保证房产税在正式立法后的顺利推行，就亟需一种短时间内能够大量高效地进行
评估并且客观科学的评估方法来对房屋和土地的计税依据进行估值。实际上，早
在 2003 年国家税务总局就借助于计算机开展了物业税改革和“模拟评税”的试
点工作。2009 年，财政部和国家税务总局要求各省市“选定城市开展应用评税
技术核定交易环节计税价格工作”②。因此，本文从方法上尝试的对土地价格的
批量评估模型构建就是对土地的房产税税基评估做了一次应用上的探索，对房地
产评估的理论发展和房产税全面推行背景下的房地产税基评估实践都有一定意
义。 
三是为商业目的服务的地价批量评估具有现实的可行性。房地产批量评估不
仅可以用于涉税方面的工作，也可以用于商业用途。从国外已有的经验看，该项
技术同样可以服务于私人部门，如银行、房地产经纪等机构的相关业务。目前，
从国外批量评估的实践来看，有几家专业的房地产批量评估业务的公司，如
AGJD、Esri Canada、Income Works 等，它们主要的业务包括：城市地价监测、
抵押贷款贷前评估、贷后监控、房地产市场分析、土地评级等。与国外相比，国
内房地产批量评估相关的企业只是刚刚起步。由此可以看出批量评估除了税收服
务方面之外的其他业务需求，这些业务的核心是为私人部门提供可靠准确的价值
估算或市场分析。本文虽然只是对土地估价批量评估进行一次探索性的尝试，但
也希望通过抛砖引玉来促进商业目的地价批量评估发展。 
                                                             
①财政部、国税总局《关于安置残疾人就业单位城镇土地使用税等政策的通知》（财税[2010]121 号） 
②财政部、国税总局《关于开展应用房地产评税技术核定交易环节计税价格工作的通知》（财税[2009]100
号） 
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1.4本文结构 
本文的主体结构如下： 
第一章为文章绪论。本章旨在阐明本文的研究背景、研究目的、研究意义及
创新之处； 
第二章为文献综述。本章从房地产价格批量评估理论发展、房地产价格批量
评估方法和空间计量在批量评估中的应用三方面，按照由总括到具体的逻辑系统
地梳理了关于房地产特别是土地价格批量评估的文献，并对现有研究存在的局限
性做出评述； 
第三章为理论推导。本章以基准地价修正法的基本公式为基础，推导出一个
土地价格批量评估模型的基本形式，并进一步探讨了地理加权回归方法相对于其
他经典计量方法在对该模型参数估计时的适用性； 
第四章为变量与数据。本章针对第三部分推导出的模型，对土地价格进行时
间条调整，根据《城镇土地估价规程》的标准选取土地特征变量，说明变量数据
来源； 
第五章为实证分析。本章首先对数据做出描述性统计，进而对数据的空间特
性进行检验，再运用两个半参数地理加权回归模型分别对三类用途的土地样本进
行回归和参数估计，对拟合结果进行报告； 
第六章为批量评估应用。本章将厦门市 2016 年前五个月份出让的土地用于
样本外预测，对模型的评估精确度进行检验，将评估结果与实际出让价以及 OLS
模型和空间误差模型的拟合结果进行比较； 
第七章为文章结论、建议与不足之处。本章根据实证结果和模拟评估结果得
出本文所研究内容的结论，并对房地产批量评估发展提出建议，最后总结了本文
的不足之处，同时也是进一步研究的方向。 
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第二章 文献综述 
2.1关于房地产批量评估发展的文献综述 
房地产批量评估的概念是一个舶来品，起源于美国房产税的课税需求。美国
地方政府主要的财政收入来源之一是房产税，以美国为代表的北美房地产评估体
系及其完善的价值评估理论在确定房产税税基中发挥着重要作用。随着电子计算
机在美国的诞生和迅速普及，美国房地产评估界产生了计算机辅助的批量评估
（Computer Assisted Mass Appraisal，CAMA），这种依托于计算机的评估方法以
其能够客观公平且高效低成本确定房产税税基的优势得到广泛应用。早在1983
年，国际税收评估人员协会（The International Association of Assessing Officers，
IAAO）就制定了三大传统评估方法在房地产批量评估中的应用准则，并通过颁
布并多次修订《不动产批量评估准则》使批量评估成为一种规范的房地产评估手
段，广泛应用于房地产税计税依据确定和银行的房地产抵押贷款评估。 
在国内，纪益成（1999）[6]首次提出税基评估概念后，2003年国家税务总局
开展的物业税改革和“模拟评税”的试点工作使我国资产评估界意识到借助于计
算机和数理模型进行房地产税基批量评估对于我国房产税改革的重要意义。金维
生（2004）[7]在介绍加拿大房地产税的征管的文章中提出要我国的房地产评估应
借鉴北美国家低成本且高效率的批量评估方法。纪益成和傅传锐（2005）[1]首次
在我国资产评估界对房地产批量评估方法的基本原理和基本程序做了学术上的
系统性介绍和梳理。陈小悦和孙力强（2007）[8]分析了在当时我国建立房地产批
量评估系统的挑战和机遇，认为我国已经基本具备建立批量评估系统的条件，应
当逐步在我国建立起一套科学合理的批量评估系统。自此，伴随着我国房产税改
革的深入和税基评估理论研究的完善，以及借鉴西方不动产评估先进的经验，我
国房地产批量评估理论框架得以基本建立，批量评估的研究方向开始转向具体的
评估方法探索和评估模型构建。 
2.2关于房地产批量评估方法的文献综述 
从建模理论的学科角度来看，房地产批量评估方法主要由两类方法构成。 
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第一类是交叉学科方法。随着逻辑学、系统工程学和模糊数学等在算法领域
新兴理论的相继提出，这一类方法借助计算机强大的计算功能来实现其复杂的算
法，并广泛应用到商业决策、金融衍生品定价等经管领域。在房地产批量评估中
的，也有与这些学科的交叉应用，如基于生物神经系统学和非线性动力系统学的
人工神经网络（Artificial Neural Network）的应用（Tay 和 Ho，1992[9]）、模糊数
学的模糊逻辑（Fuzzy Logic）的应用（Kuşan 等，2010[10]）、控制理论的混合系
统（Hybrid System）的应用（McCluskey 和 Anand，1999[11]）、粗糙集理论（Rough 
Set）的应用（Pawlak，2002[12]）。这些新方法的核心在于算法之精巧复杂而非评
估理论的合理解释，虽然拓展了模型构建理论上的应用方式，但正由于其缺乏资
产评估理论基础而尚未在广泛意义上被房地产评估界所接受，也未能在实践中有
所应用。 
第二类是计量经济学方法。房地产评估归根到底仍归属于经济学范畴，因而
基于计量经济学方法的批量评估模型能 IAAO 和房地产评估界所认可，并在欧美
国家实践中运用已久。在现行的房地产批量评估方法中，最为广泛被研究和采用
的是 Waugh（1928）[13]提出的特征价格模型（Hedonic Price Model，HPM）。特
征价格模型的思想是通过匹配与房地产价格相关的房地产特征因素，建立起房地
产价格与这些特征因素的映射关系,并根据这种拟合出来的关系对待评估房地产
的价格进行估计。Rosen（1974）[14]将特征价格模型首次用于房地产市场的分析，
特征价格模型开始被广泛地应用于城市经济学与房地产领域。Goodman（1978）
[15]、Shonkwiler（1986）[16]、Bartik（1987）[17]等学者运用 HPM 从交通、绿化
和污染等的不同特征角度来分析房地产市场。在房地产评估领域，Pace 和 Gilley
（1990）[18]、Kang 和 Reichert（1991）[19]、Kestens 和 Thériault（2006）[20]等业
界评估师或学者开始将基于特征价格理论的多元回归方法广泛地应用到房地产
批量评估中，研究集中于探索批量评估模型中应纳入哪些影响房地产价格的特征
变量，以及批量评估中回归方法的比较。 
与此同时，GIS 和遥感技术的成熟应用使得特征价格模型对房地产市场的分
析获得了空间上的扩展，使得地理位置这一房地产最本质的特征得以在回归模型
被精确量化，进而对房地产的价格的空间分布或影响因素进行分析。Geoghegan
（1997）[21]利用 GIS 技术搜集了华盛顿特区房产周边生态景观的分布，用特征
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价格模型实证检验了居住环境舒适度对不动产价格的影响。Thériault 等（1999）
[22]通过交通 GIS 软件对魁北克市房屋的交通通达程度进行了指标量化，并基于
特征价格模型对房屋销售价格与通达程度做了回归分析。在国内，周丽萍等（2008）
[23]运用 TopMapDesktop6 软件对西安市 9 个楼盘的房价、交通条件、居住环境等
特征属性进行了特征价格模型的 GIS 视图分析。郑姗杉（2011）[24]基于 GIS 技
术与土地评估理论对厦门市城市住宅用地地价空间分布进行了研究。 
土地和房屋地理位置的固定性是其独一无二的特征，虽然 GIS 技术得以将
房地产地理信息数据获取、量化并与特征价格模型相结合后进行分析，但各房地
产价值空间上的相互联系和空间结构问题被纳入模型则得益于空间计量学的巨
大发展。当前，房地产批量评估方法正经历着从普通多元线性回归到空间计量的
转变。 
2.3关于空间计量与批量评估的文献综述 
Tobler（1970）[25]提出的地理学第一定律认为，世间万物皆与其他事物有关
联，距离愈近事物间的关联愈大。Paelinck 和 Klaassen（1979）[26]则从计量经济
学角度发展了地理学第一定律，他们提出了空间计量经济学概念包括在空间模型
中对空间相互依赖、相互作用的设定、解释变量的空间关系、空间模拟等。Cliff
和 Ord（1981）[27]对空间计量模型的扩展、参数估计和检验做了开拓性推动。
Anselin（1988）[28]探索了空间模型分析的范式，奠定了空间计量学的理论框架，
成为区域经济学、房地产经济学和城市经济学等学科的主流分析工具。空间计量
理论也深刻影响了房地产价值的研究。房地产价格批量评估构建中应当采用空间
计量思想的原因有两点： 
一方面，Pace 和 Gilley（1997）[29]认为空间相关性和空间异质性会影响模型
参数估计的精度和可信度，进而对批量评估模型的评估准确度产生影响，他们用
Harrison 和 Rubinfeld（1978）[30]的房地产交易数据构建了空间自回归模型并采
用极大似然法而非 OLS 对参数进行估计，与 OLS 模型相较，回归结果中参数更
大的显著性及更小的误差证明了他们的观点。传统的批量评估模型是基于最小二
乘法，通常假定房地产样本之间不存在空间意义上的相关性和异质性。然而空间
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地理属性作为土地和房屋最本质的内涵，将空间特性省略无疑会造成模型设定偏
差。 
另一方面，空间计量特别是地理加权回归与土地评估原理具有一致性，正如
Cannaday（1989） [31]所提出的，在空间自回归模型的形式Y = 𝜌WY + X𝛽 +
𝜀，𝜀~N(0，σ2I𝑛)中，滞后项“𝜌WY”反映了与样本点相近的其他样本点对样本
点的影响，即待评估房地产的估值按照与其属性相近的可比交易案例进行调整而
得。市场比较法的应用前提是具有相似的交易案例，根据可比案例与待估对象的
特征相似程度予以赋于权重，即越相似的可比案例所赋予的权重越大。地理加权
回归模型的权重是根据待估对象与可比案例的距离赋予权重，离回归点越近的样
本点在模型估计时应赋予越大的权重，并且通过带宽选择，自动筛选进入回归的
样本点数量。所以，如果待估对象与周边的房地产特征差距较大，在市场比较法
中不会赋予较高的权重，而在地里加权回归中仍会因为近距离而赋予较高的权重，
此时两者在原理上不具有一致性。如果将空间权重进行改进，将特征因素考虑到
权重矩阵中，地里加权的权重同时考虑地里因素和特征因素，地理加权回归模型
与市场比较法的原理就会较为一致。不仅距离的邻近性成为了样本点筛选和权重
计算的衡量指标，特征的相似性同样应该考量，即与评估对象（回归点）特征越
相似的交易案例（样本点）赋予越大的权重。因此，地理加权回归模型与市场比
较法在原理具有相通之处，由此也可以判断，运用地理特征加权回归模型有助于
批量评估结果精确度的提高。 
当前，关于空间计量的房地产价格研究主要有三类： 
第一类仍是关注房地产特征因素对房地产价格的影响。Anselin 和
Loanno-Gracia（2007）[32]运用空间误差模型研究了臭氧浓度和空气悬浮颗粒物
密度的对房地产交易价格的影响。Cho 等（2008）[33]通过构建空间自相关模型研
究了城市绿化对房地产交易价格的影响。Wang 等（2015）[34]在空间自相关模型
基础上加入分位回归，研究了公交车站和不动产价格、土地价值税的相关关系。 
第二类是用于房地产价值空间分布研究以及批量评估模型的构建并进行模
拟应用。张然等（2013）[4]通过最小最大贴近度方法构建空间权重矩阵，并运用
空间误差模型对深圳福田区的房产进行模拟评估。Zhang 等（2015）[35]选取深圳
福田区六个小区的房地产为待评估对象，将空间误差模型的误差项的设定进行了
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